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UCHWALA NR XV/106/16

RADY GMINY DOBROMIERZ
z dnia 26 lutego 2016 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Dobromierz na lata 2016-2020

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r.
poz. 1515 z pézn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2014 r. poz. 150) uchwala
sig, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobromierz na lata
2016-2020, stanowiacy zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Dobromierz.
§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczaca Rady:
A. Luks
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Zalacznik

do UCHWALY NR XV/106/16
RADY GMINY DOBROMIERZ
Z dnia 26 lutego 2016 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY DOBROMIERZ NA LATA 2016-2020

Rozdzial I — Postanowienia ogdlne

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Dobromierz, zwany
dalej ,programem” stanowi formalna podstawe realizacji zadania wlasnego gminy
w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowe] Gminy Dobromierz przy wykorzystaniu mieszkaniowego zasobu gminy.

2. Tlekro¢ w niniejszym programie jest mowa o:

a) gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gmine Dobromierz,

b) Wojcie — nalezy przez to rozumieé¢ Wéjta Gminy Dobromierz.

c) gminnym zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumieé¢ lokale stanowiace
wlasno$¢ Gminy Dobromierz,

d) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw
lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

e) wspdlnocie mieszkaniowe] — nalezy przez to rozumie¢ wspdélnote mieszkaniows
z udzialem Gminy Dobromierz w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 1.
o wlasnosci lokali.

3. Program zawiera zasady tworzenia 1 wdrazania dhugookresowej strategii dotyezace]
gospodarowania zasobem, a jednoczesnie daje podstawe Wojtowi Gminy Dobromierz
do podejmowania indywidualnych, biezacych decyzji.

Rozdzial II - Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego

1. Mieszkaniowy zasob, objety niniejszym programem, tworza lokale mieszkalne polozone
w budynkach stanowiacych w calosci wlasnosé gminy oraz lokale mieszkalne polozone
w budynkach stanowiacych wspéhwlasnos¢ Gminy i innych podmiotéw. Wielkosé zasobu
mieszkaniowego gminy okreslaja ponizsze tabele:

Tabela nr 1.
Ilos¢ lokali stanowiacych wlasnos¢ i wspélwlasnos¢ gminy
Liczba .IOkah . . .| Liczba budynkdéw
. I stanowiacych Powierzchmia lokali ) .
Wyszcezegdlnienie L P 5 z lokalami
mieszkaniowy zaséb | wm - .
. komunalnymi
gminy
Ogolem 184 8798,06 68
- w budynkach 65 3288.68 20
stanowiacych 100%
wlasnosci gminy
- w budynkach 119 5509.38 48
stanowiacych
wspolwlasnosé
Gminy

(stanna 31.12.20151.)
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Tabela nr 2.

Wykaz lokali stanowiacych mieszkaniowy zaséb gminy oraz prognoza na lata 2016-2020

Wyszezegolnienie

Liczba lokali na koniec

2016

2017

2018

2019

2020

1. Liczba lokali stanowiacych
mieszkaniowy zaséb gminy
ogolem:

w tym:
- lokale mieszkalne
- lokale socjalne

184

175

169

166

161

153

) =
hn
o

2. Prognozowana sprzedaz lokali | 9 6 8 8 8

2.

Sprzedaz lokali na rzecz najemcéw spowoduje zmniejszanie sie istniejacego zasobu
mieszkaniowego. Ilos¢ lokali przeznaczonych do sprzedazy okreéla sie na podstawie
wnioskéw lub deklaracji najemcdédw stale zamieszkujacych w tych lokalach. Do sprzedazy
lokali stosuje sie bonifikaty ustanowione przez Rade Gminy Dobromierz odrebna uchwala.

. Wzwiazku z obowiazkiem dostarczenia przez gmine lokalu socjalnego orzeczonego

prawomocnym wyrokiem sadu konieczne bedzie zwiekszanie zasobu mieszkan socjalnych
poprzez przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie.

. Dla sprawnego biezacego realizowania potrzeb oséb oczekujacych na lokal socjalny za

celowe uznaje sie nastepujace dzialania:

a) po odzyskaniu wolnego lokalu wojt decyduje o zakwalifikowaniu go jako lokal socjalny
lub mieszkalny biorac pod uwage aktualne zapotrzebowanie gminy,

b) w przypadku braku mozliwosci zaproponowania lokalu mieszkalnego najemcom lokalu
socjalnego, ktorzy przestali spelnia¢ warunki uprawniajace do zajmowania tego typu
lokalu woéjt moze zaproponowaé¢ najem tego lokalu na czas nieoznaczony przy
jednoczesnym przekwalifikowaniu lokalu na lokal mieszkalny pod warunkiem
zapewnienia wymagane] norma ustawowa powierzchni mieszkalnej przypadajacej na
jedna osobe oraz wyposazenia lokalu w media takie jak: instalacja elektryczna, wodno-
kanalizacyjna oraz zrédlo ciepla.

. Przy realizacji budownictwa mieszkaniowego lub adaptacji obiektéw na cele mieszkalne

stosowane sa normy okre§lone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 z pézn. zm.). Zgodnie z trescia rozporzadzenia
mieszkanie w budynku wielorodzinnym powinno spelnia¢é wymagania dotyczace
pomieszczenia nadajacego sie na pobyt ludzi niezaleznie od tego, czy bedzie przeznaczone
na lokal socjalny, czy lokal mieszkalny. W praktyce oznacza to, ze wszystkie nowo
powstale lokale beda pelnokomfortowe, wobec czego nie uznaje sie za celowe
pozyskiwanie nowych lokali socjalnych w drodze budowy budynkow przeznaczonych
wylacznie do zasiedlania przez osoby o niskich dochodach, tzw. budynkéw socjalnych.

. Dzialaniami wspomagajacymi poprawe sytuacji mieszkaniowe] mieszkancoéw gminy

winny byé:
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a) priorytety dla mieszkalnictwa i budownictwa w planowaniu przestrzennym,
b) wspieranie poradnictwa dla czlonkow wspolnot mieszkaniowych.

Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy
maja wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachowego, sposdéb
podpiwniczenia, warunki gruntowe, sposob utrzymania budynkow, sposéb uzytkowania
przez mieszkancow.

. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego przeprowadzana jest sukcesywnie

podczas przegladu technicznego budynkoéw. Informacje dotyczace stanu technicznego
przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3.
Aktualny stan techniczny budynkow

Poz. 1112

Lp. | Wyszczegdlnienie . Sta“ tec]uuc.zny
B dobry sredni niezadowalajacy | zly ogolem

1. | Wlasnosé gminy 9 6 3 2 20

100%
2. | Wspdlnoty 18 10 15 5 48

mieszkaniowe

z udzialem gminy

Razem 27 16 18 7 68

Rozdzial III — Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji

1.

Jednym z wazniejszych problemoéw, ktére nalezy rozwiaza¢ w dziedzinie gospodarki
lokalowej, jest zly stan techniczny budynkéw. W duzej mierze stan ten wynika
z zaawansowanego wieku obiektow, jak tez ich zuzycia wskutek wieloletniego
eksploatowania, przy braku wystarczajacych srodkéw na remonty kapitalne.

Plany remontéw budynkéw 1 lokali gminnych, dostosowane do $rodkéw finansowych
przeznaczanych na ten cel w danym roku kalendarzowym, sporzadzane sa w oparciu
o wyniki corocznych przegladow technicznych wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 1. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2013 1. poz. 1409 z pdézn. zm.)
z zachowaniem nastepujacych priorytetow:

1) eliminowanie zagrozen 1 zapewnienie bezpieczenstwa uzytkownikéw ludzi 1 mienia,

2) 1mwestycje 1 remonty zmierzajace do zachowania substancji mieszkaniowe] wraz z
mstalacjami na prawidlowym poziomie technicznym,

3) adaptacja wolnych pomieszezen w budynkach komunalnych na lokale mieszkalne,

4) mwestycje 1 remonty zmierzajace do podniesienia standardu substancji mieszkaniowej.

. Plan remontow wraz z planowana wysokoscia nakladéw na potrzeby remontowe

przedstawia ponizsza tabela:
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Tabela nr 4.

Plan remontow wraz z planowang wysokoscia nakladéw na potrzeby remontowe

2016 ilogé 2017 ilosé 2018 ilos¢ 2019 ilos¢ 2020 ilosé
Wyszczegolnienie | budynkéw, | budynkéw, | budynkow, | budynkow, budynkow,
potrzeb lokali/ lokali/ lokali/ lokali/ lokali/
remontowych 2016 koszt 2017 koszt 2018 koszt 2019 koszt 2020 koszt
Roboty 2 2 2 3 3
dekarskie 60000.00 zt | 60000.00 zt | 60000.00 zI | 90000,00 zI | 90000,00 zt
Roboty 5 5 4 6 5
instalacyjne 10000.00 zt | 10000.00 zt | 8000.00 zi 12000.,00 z1 | 10000.00 zi
Roboty 1 2 1 1 2
kominiarskie 3000.00 zt 6000.00 z1 3000.00 zt 3000.00 zt 6000.,00 zi
Roboty budowlane | 5 6 4 3 2
wewnetrzne 20000,00 zt | 24000,00 zt | 16000,00 z1 | 12000,00 z1 | 8000,00 z1
Stolarka okienna 3 4 3 3 3
1 drzwiowa 9000,00 z1 12000.00 z1 | 9000.00 zi 9000,00 z1 9000,00 z1
Roboty 2 2 1 1 2
adaptacyjne 30000.00 zt | 30000,00 z1 | 15000.00 z1 | 15000.00 z1 | 30000,00 zI
Roboty 1 1 1 1 1
elewacyjne 20000.00 zt | 20000.,00 z1 | 20000.00 zI | 20000.00 zI | 20000,00 zI

Rozdzial IV — Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZzania czynszu

Polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu
w latach 2016-2020, ktoére zapewnilyby samowystarczalnos¢ finansowa gospodarki
mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowaé doplaty z budzetu gminy
do utizymania zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszow stopniowo powinny pokrywac
nie tvlko koszty biezacego utrzymania budynkoéw, ale zapewni¢ rowniez pozyskanie srodkéw
na remonty. Zatem konieczne staje sie sukcesywne podnoszenie czynszéw, tak aby w latach
2016 — 2020 osiagna¢ poziom pozwalajacy na samofinansowanie sie zasobow
mieszkaniowych Gminy.

1. Zasady ustalania czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy

1. Dzialania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzaja do utrzymania zasobu

mieszkaniowego gminy na zadowalajacym poziomie technicznym i estetycznym.

Stawke bazowa czynszu dla zasobu mieszkaniowego gminy za 1 m’ powierzchni

uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Wojt Gminy Dobromierz w drodze zarzadzenia, na

podstawie postanowien niniejszej uchwatly.

3. Najemcy lokali mieszkalnych oplacaja czynsz najmu ustalony wedlug stawki bazowej
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych wartosé¢ uzytkowa lokalu.

4. Okuesla sie nastepujace czynniki obnizajace lub podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokalu
mieszkalnego oraz stopien obnizenia (podwyzszenia) stawki podstawowe;j:

!\J
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Tabela nr 5.

Czynniki podwyzszajace Czynniki obnizajace stawke czynszu
stawke czynszu — stopien — stopien obnizki w %
zwyzki w %

1. polozenie budynku |Budynek wolnostojacy polozony na Budynek polozony w odleglosci
gruncie o powierzchni co najmniej 0.25 | 1.5 km od zwartej zabudowy -10%
ha oraz w odlegloscei do 50 m od
centrum miejscowosci

+10%

2. polozenie lokalu | Budynek w caloéci zamieszkaly przez | lokal z kuchnig bez bezposredniego

jednego najemceg +10% oswietlenia -10%
3. wyposazenie ‘Wyposazenie lokalu Lokal bez urzadzen
budynku i lokalu mieszkalnego w : wodnokanalizacyjnych
1. WC lub lazienke +30% -20%

w wrzadzenia

. . e 43094
techniczne i instalacje| 2 € 0- T30%

4. ogdlny stan Budynek po kapitalnym Budynek przeznaczony do
techniczny budynku |remoncie jednego z elementow kapitalnego remontu -5%
konstrukeyjnych +10%

h

Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne.

Wynajmujacy ma prawo w czasie trwania najmu lokalu podwyzszy¢ czynsz uwzgledniajac

czynniki wymienione w tabeli nr 5, jeshi dokonal ulepszen badz dokonal poprawy stanu

technicznego budynku, majacych wplyw na wysokosé czynszu.

7. Czynniki podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego sa zastosowane od dnia
wejscia W zycie niniejszej uchwaly, takze do ulepszen wprowadzonych przez
Wynajmujacego w okresie 3 lat przed wejsciem w Zycie.

8. Dokonanie przez najemce ulepszen lokalu mieszkalnego. na jego koszt za zgoda
wynajmujacego 1 na podstawie pisemnego porozumienia okreslajacego sposéb rozliczen,
nie powoduje wzrostu wysokosei ezynszu najmu.

9. Nie planuje sie obnizenia czynszu na wnioski najemcéw o niskich dochodach. Pomoc

rodzinom bedacym w trudnej sytuacji materialnej jest 1 bedzie realizowana popizez

zabezpieczenie w budzecie gminy odpowiednich $rodkéw finansowych na wyplaty
dodatkéw mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrebnych uregulowan
prawnych.

=

2. Zasady podwyiZszania stawki czynszowej

1) Przyjmuje sie zasade, ze przy ustalaniu stawki bazowe] czynszu za 1 m* powierzchni
uzytkowej lokalu nalezy uwzglednié¢ nastepujace czynniki:

a) koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi oraz wplaty na fundusz remontowy
uchwalane na dany rok przez wspoélnoty mieszkaniowe, z udzialem gminy;,

b) koszty zwiazane z pelnieniem obowiazkéw wynajmujacego,

¢) koszty planowanych na dany rok remontéw mieszkan i pustostanow oraz
budynkéw gminnych, w tym koszty ich biezacej eksploatacji.

2) Stawka czynszu nie moze przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej m’® okreslane
na podstawie wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m’ powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla Powiatu Swidnickiego oglaszanego przez
Wojewode Dolnoslaskiego w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa.
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3. Dzialania skierowane na poprawe $ciggalnosci czynszu

1) na podstawie odrebnych uchwal Rady Gminy Dobromierz mozliwe jest udzielanie
najemcom zalegajacym z oplatami czynszowymi pomocy w formie:
a) rozlozenia zaleglosci na raty,

b) umarzania zaleglosci,
¢) odraczania terminu platnosci;
d) odpracowania zadluzenia.

2) na wniosek osoby, wobec ktérej z przyczyn nieplacenia czynszu zostala
wypowiedziana umowa najmu lub orzeczone opréznienie 1 opuszczenie lokalu
dopuszcza si¢ mozliwosé ponownego zawarcia umowy najmu dotychczas
zajmowanego lokalu w przypadku uregulowania zadluzenia czynszowego
1 ewentualnych kosztow sadowych.

3) lokatorom posiadajacym zadluzenie z tytulu czynszu lub innych oplat nalezy
umozliwi¢ zamianeg posiadanego lokalu na lokal mniejszy o nizszym czynszu.

Rozdzial V - Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy

1. Zadania z zakresu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuja:

1) ewidencjonowanie nieruchomosei,

2) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,

3) prowadzenie spraw zwiazanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu,
pobieranie czynszu i innych oplat, zwiazanych z najmem,

4) zapewnienie obshugi komunalne] poprzez zawieranie umoéw na swiadczenie ushug
odbioru nieczystosci plynnych ze zbiornikéw bezodplywowych,

5) utrzymanie budynkoéw, lokali 1 mnych wrzadzen komunalnych w nalezytym stanie
technicznym poprzez biezaca konserwacje, naprawy, remonty 1 modernizacje,

6) pozyskiwanie nowych lokali w drodze adaptacji na cele mieszkaniowe pomieszczen
niemieszkalnych,

2. Zarzadzanie budynkami wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy odbywa sie na
podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali oraz uchwatl
podejmowanych przez wlascicieli lokali.

3. Sposoéb 1 zasady zarzadzania budynkami 1 lokalami wchodzacego w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy powinny zapewniac:

1) utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajacym
bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie uzytkowania,

2) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym,

3) zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkoéw, lokali 1 znajdujacych sig w nich
pomieszczen, urzadzen,

4) wlasciwa gospodarke ekonomiczno-finansowa nieruchomosei,

5) wlasciwa jakosé obshuigi mieszkancow,

6) racjonalne zuzywanie mediéw w budynkach,

7) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosei.

Rozdzial VI - Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w Kolejnych latach,
wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach

1. Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2016-2020 beda dochody z
wplat czynszu za lokale mieszkalne oraz srodki z budzetu gminy. W polityce
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czynszowe] nalezy dazy¢ do ustalenia wysokosci czynszu pokrywajacego koszty
utrzymania substancji mieszkaniowej bez dodatkowych obciazen budzetu gminy.

2. W budynkach, w ktorych cze$¢ lokali zostala wykupiona przez najemcow, prace
remontowe sa finansowane ze s$rodkéw funduszu remontowego wspdlwlascicieli
utworzonego przez wspolnote mieszkaniowa.

3. Wydatki na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy przeznacza sig na:

1) koszty biezacej eksploatacji budynkow 1 lokali
2) koszty remontoéw, konserwacji, usuwania awarii, wydatki inwestycyjne.
3) koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi.

4. Wydatki w kolejnych latach na utrzymanie lokali 1 budynkéw stanowiacych mieszkaniowy
zasob gminy Dobromierz zostaly przedstawione w ponizszej tabeli:

Tabela nr 6.

Wyszcezegolnienie 2016 2017 2018 2019 2020

Koszty biezacej 237 500 zi 250 000 zi 250 000 zt 240 000 zt 230 000 zt

eksploatacji

Koszty remontow 152 000 zi 162 000 zi 131 000 zt 161 000 zt 173 000 zt

Koszty zarzadu 54 400,00z | 55000,00z1 | 60 000,00 z1 65 000,00 z1 70 000,00 z1

nieruchomosciami

wspdlnymi

Koszty ogélem 443 900,00 zt | 467 000,00 z1 | 441 000,00 z1 | 466 000,00 z! | 473 000,00 z}

Powyzsza prognoza uwzglednia zmniejszanie sie zasobu mieszkaniowego z uwagi na
planowana sprzedaz lokali oraz wzrost nakladéw na remonty z uwagi na wzrost cen towarow
1ushug, a takze dalsze zuzywanie sie starej substancji mieszkaniowej.

. Dodatkowymi zrédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie objetym

programem moga by¢ ponadto:

1) érodki zewnetrzne, pozyskiwane w oparciu m. . o Plan Gospodarki Niskoemisyjnej,
2) fundusze Unii Europejskie;j,

3) srodki z budzetu Panstwa,

4) kredyty na remonty i termomodernizacje budynkéw.

Rozdzial VII - Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania
iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

L.

. W celu

Podstawa do racjonalnego gospodarowania zasobem jest jego pelne zinwentaryzowanie.
Dla realizacji tego zadania nalezy wykonywac i aktualizowaé inwentaryzacje zasobdow,
ktéra okresli stan techniczny budynkdw i lokali, wskaze wyposazenie budynkdw 1 lokali w
podstawowe instalacje 1 urzadzenia oraz okresli stopien ich zuzycia, okresli powierzchnie
uzytkowa zasobu oraz zgromadzi informacje o podstawie prawne] do zajmowania lokali
przez najemcow.

poprawy efektywnego wykorzystania
podejmowane beda nastepujace dzialania:

1) prowadzenie remontoéw budynkéw 1 lokali w skali pozwalajace; na realizacje

okreslonych programem standardow,

mieszkaniowego zasobu gminy
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2) adaptacja pomieszczenn niemieszkalnych oraz pomieszczen strychowych na cele
mieszkalne,

3) skrocenie czasu istnienia pustostanéw w zasobie mieszkaniowym,

4) wprowadzenie programu zamian lokali w ramach zasobu, zmierzajace do poprawy
sciagalnosci zadluzen czynszowych oraz optymalizac)i wykorzystania zasobu.
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